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RESUMEN DEL PROYECTO 
El Ecuador al igual que otros países latinoamericanos pasó de ser un país agrario a 
un país urbano, este hecho se debe en general a procesos migratorios de campo – 
ciudad y a diversa políticas que cambiaron los escenarios sociales. En este marco, 
se pueden observar varias ciudades ecuatorianas que presentan acelerados 
procesos de urbanización con una lógica concentradora y de disyunción entre los 
barrios tradicionales y los periféricos, generando una desarticulación de la red 
urbana y el mayor crecimiento de las principales ciudades frente a asentamientos, 
comunidades y en general sobre el sector rural.  Este crecimiento urbano genera 
desequilibrios y desigualdades tanto a nivel, social, ecológico, interurbano.  
Siendo el proceso de urbanización el que está generando cambios en las ciudades 
del Ecuador, se realizó una investigación en la que se identifican las principales 
características de este proceso. Además se ha planteado el estudio en una ciudad 
específica, Cuenca, de manera que se entienda de manera concreta el proceso 
expansivo que ha experimentado la ciudad desde su fundación, se indaga sobre el 
modelo de ocupación del suelo y las políticas que han propiciado la dispersión 
urbana.  
A partir de 1950, Cuenca, crece a un ritmo acelerado, consumiendo gran cantidad 
del suelo periférico e incluso generando conurbaciones con cabeceras parroquiales 
próximas. Este proceso de transformación de suelo rural a urbano se ha venido 
concibiendo sin un modelo de planificación urbano que establezca las 
características de ocupación del suelo, por lo cual existe caos en la configuración 
de la ciudad, sobre todo en las zonas periféricas.  Entonces en este estudio, se 
analiza el proceso de urbanización en distintos periodos de tiempo y sus 
características generales.  
La planificación urbana actual ordena únicamente el territorio que se encuentra 
dentro del Límite Urbano y se establece unos lineamientos generales para el resto 
del territorio. Siendo así, se plantea que parte de este problema se debe a la falta 
de un modelo de planificación urbana, en la que se considere demandas actuales y 
futuras de suelo, con características de ocupación específicas del suelo urbano y 
del suelo de expansión. Además de la falta de control por parte del gobierno 
municipal, los lineamientos que ordenan el territorio rural no son cumplidos. Es decir 
que fuera del Limite Urbano el proceso de urbanización del suelo es menos 
restrictivo, siendo este un factor que motiva a la población a asentarse en este 
territorio.   Esta hipótesis se ve reflejada en los proyectos de vivienda privada y de  
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CAPÍTULO 1: INTRODUCCION 
1.1. OBJETIVOS 
General 
o El objetivo general de la investigación es elaborar un análisis del proceso de 
urbanización en la ciudad de Cuenca, de manera que se identifiquen las 
principales características del proceso. 
Específicos 
o Identificar las características del proceso de urbanización en Cuenca 
o Caracterizar el proceso de expansión urbana de la ciudad de Cuenca, como 
parte de la estructuración de la Ciudad.  
o Revisión del marco político en el que se encierra los distintos procesos de 
ordenamiento territorial, tanto a nivel nacional como local, de manera que 
se identifiquen las leyes, ordenanzas que han influido en el modelo de 
desarrollo.  
o Revisión de Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantón 
Cuenca que han sido planteados a través del tiempo y han influido en la 
configuración de la Ciudad actualmente.  
o Identificar las propuestas de planes urbanísticos planteados para la ciudad 
desde mediados del siglo XIX, hasta la actualidad 
o Analizar las diferencias y transformaciones que han sufrido los modelos 
planteados con referencia a lo que realmente se ha desarrollado en el 
territorio. 
o Elaborar un esquema de tiempo con los hechos más relevantes en la 
configuración de la ciudad 
1.2. HIPÓTESIS 
El proceso de urbanización que se sufre la ciudad de Cuenca, donde el consumo de 
suelo, influenciado por el crecimiento demográfico, se da hacia las zonas 
periféricas, generando en algunos casos conurbaciones con comunidades aledañas 
ha provocado una ocupación desordenada del suelo.  Este proceso se ha 
concebido sin una conciencia del ambiental por el consumo de suelo y sin unas 
determinaciones de uso y ocupación del territorio. Este fenómeno se ha dado sobre 
todo por la falta de herramientas de control y de un modelo de ordenación territorial 
que atienda las demandas futuras de suelo. 
1.3. METODOLOGÍA 
La metodología que se emplea para la realización de este trabajo de tesis tendrá un 
enfoque transversal, se analizan aspectos económicos, políticos, sociales y 
medioambientales.  
En una primera instancia se ha recurrido a una investigación bibliográfica sobre la 
expansión urbana en América Latina, las principales características, problemas,  
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evolución etc. La bibliografía es toda esta información ha permitido entender el 
proceso por el que ha pasado el Ecuador y otros países, la cual ha sido 
 
 
 esencial para formar una imagen del conocimiento hasta ahora existente con 
respecto a las ciudades y urbanizaciones 
Por otro lado, se estudia la situación actual del proceso de expansión urbana por 
medio de técnicas cualitativas, como es la observación de las áreas urbanizadas 
por  medio de fotografías aéreas que se obtienen en la Municipalidad y también 
mediante el empleo de planos y mapas de años anteriores de la Ciudad. 
Para cumplir con los objetivos planteados en este trabajo se utiliza diversas 
herramientas. Se empleo material bibliográfico, que permite consolidar las bases 
para el conocimiento teórico, se emplea sobre todo información secundaria 
obtenida de diferentes centros sobre todo de la Universidad de Cuenca, del 
repositorio de la Facultad latinoamericana de Ciencias Sociales Sede Ecuador – 
FLACSO. Se reviso información referente al ámbito de estudio tales como datos 
históricos, socioeconómicos, territoriales y demás.  
También en diversas fuentes secundarias se indagó sobre información teórica 
consideraciones generales tales como proceso de urbanización, consumo de suelo, 
etc.  
Además se estudio de textos legislativos vigentes y no vigentes del Ecuador, lo cual 
se empleo para realizar una presentación de las leyes que han influido en los 
procesos de planificación de las ciudades y específicamente de Cuenca.  
Se realizaron encuestas a miembros de Departamento de Ordenación Territorio de 
la Municipalidad, sobre información referente a los planes de la ciudad, los 
procesos de planeamiento y herramientas con las que cuentan para lograr el 
modelo de desarrollo planteado para la ciudad, así como otros temas relacionados 
con este estudio.  
 Para el análisis del proceso de urbanización a través de los años que se ha 
producido en la ciudad de Cuenca, se empleo diversos mapas y planos de la 
ciudad, varios de ellos fueron recopilados por la Ilustre Municipalidad de Cuenca.  
Para determinar el territorio actual que ha sido transformado en suelo urbano  se 
pretende empleó herramientas gráficas para determinar la extensión de las mismas 
y su localización. Se delimitaron estas zonas de expansión, mediante el uso de 
fotografías aéreas, e información generada para el Plan de Desarrollo y 
Ordenamiento Territorial del 2010.  
Se emplearon herramientas graficas como ArcMap para realizar mapas, de igual 
manera para determinar los modelos de ocupación urbana que existen en el 
territorio se presentara un análisis morfológico comparativo de distintas zonas. Se 
realizó una recolección de información, un análisis planímetro y en base a esta se 
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generara nueva información mediante SIG. Se realizó una superposición de capas 
para analizar la situación de la ciudad.  
En base a los datos del VII Censo de Población y VI de Vivienda 2010, realizado 
por el Instituto Nacional de Estadística y Censos del Ecuador, se realizó un análisis 
sobre la población.  
 
o Indagación bibliográfica sobre la teoría y conceptos generales 
o Revisión de la información sobre el ámbito de estudio 
o Indagación histórica sobre el proceso de urbanización de las ciudades en el 
Ecuador 
o Revisión de planos y mapas de diversas pocas de la Ciudad de Cuenca 
o Realización de entrevistas al personal del Departamento de Planificación de 
la Municipalidad de Cuenca.  
o Estudios de las leyes y ordenanzas vigentes en el Ecuador y a nivel local.  
o Procesamiento de información: análisis poblacional, generación de mapas 
temáticos etc. 
o Selección de diversos modelos de usos de ocupación del suelo.  























CAPITULO 2: CONTEXTO TEORICO DEL PROCESO DE URBANIZACION 
 
 
2.1. AMERICA LATINA 
En América Latina desde sus inicios ocurre una simbiosis y superposiciones de 
culturas, el desfase cronológico, la adaptación más o menos lenta a las ideas 
importadas, las soluciones nuevas llenas de espontaneidad inventiva. Lo cual 
repercutió en la forma de generar ciudad en estas ciudades.  
Según la CEPAL, las tendencias generales de la urbanización latinoamericana son: 
1. El crecimiento urbano ha sido acelerado en la mayoría de países 
latinoamericanos 
2. Uno o dos centros metropolitanos tienden a concentrar el crecimiento en 
cada país. Estas adquieren un tamaño, varias veces mayor al de las 
ciudades medianas.  
3. Los centros metropolitanos concentran la actividad económica y en 
particular a la industria.  
4. La urbanización e industrialización han generado un proceso estructural de 
desequilibrios regionales entre el centro metropolitano y el resto del 
territorio.  Estas desigualdades se manifiestan en los niveles de 
productividad e ingreso por persona y socialmente por indicadores de las 
condiciones de vida.  En este contexto, las ciudades intermedias pierden 
importancia económica y poblacional.  
En el Ecuador estas características son coincidentes con la realidad actual, a 
excepción de que en el país las ciudades intermedias aun poseen una dinámica 
poblacional y económica elevada, por lo cual se sitúan en un segundo plano pero 
con importancia para el resto del país.  
Según Fernando Carrión en “Las nueva tendencia de la urbanización en América 
Latina” (2001), América Latina vive tres procesos que influyen en los patrones de 
urbanización: cambios demográficos, la globalización y el desarrollo tecnológico.  
Los cambios demográficos generan más demandas sociales urbanas,  prioridad en 
la inversión de las ciudades y en la lógica de urbanización, además en casi todas 
las ciudades los modelos de desarrollo planteados han expresado desequilibrios en 
el territorio. 
La globalización requiere de puntos focales, ciudades, de manera que se haga 
presente por el mundo. Sin embargo este fenómeno solo se hace presente en 
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lugares específicos generando inequidades con respecto a ciudades que no son de 
mayor importancia para la globalización. 
Los avances tecnológicos han ampliado la rama de la comunicación, permitiendo 
una mayor proximidad relativa entre territorios distantes reduciendo la barrera 
espacial y es parte fundamente de la socialización de la población.  
 Las ciudades latinoamericanas poseen una de las tasas más altas de urbanización, 
con ciudades llenas de déficits, funcionamientos ineficientes, sin una estructura 
urbana aparente, con problemas de integración etc. Son ciudades que requieren 
replanteamientos en sus formas de organización y administración. Pero también 
son ciudades con poblaciones jóvenes y dinámicas, predispuestas al cambio, con 
nuevas forman de organización social y con una gran complejidad funcional.  
Hasta el momento las ciudades han ampliado sus límites de forma natural, o por 
fuerza del mercado del suelo, sin ninguna restricción clara por parte de la 
administración.   
América latina, según la CEPAL, en el  2000 mostraba un nivel de urbanización del 
75.3%, mientras que Asia y África apenas alcanzaban el 50%, cifra que América 
Latina había alcanzado a fines de los 50. Además, en las zonas urbanas aumentó 
el porcentaje de persona pobres, en 1970 el 37% eran considerados pobres 
mientras que en 1999 esta cifra había aumentado a 62%. 
Según Luis González en “El regreso a la ciudad construida” (2001), manifiesta que 
los proceso de urbanización se resumen en dos hechos: la extensión de la forma de 
vida urbana como modos de satisfacer necesidad básica, relacionarse y consumir; y 
el incremento de población urbana por expansión demográfica y emigración  campo 
ciudad.  
2.2. ECUADOR 
A finales de los noventas, según Carrión,  el país se encontraba en un proceso de 
consolidación de la tendencia de urbanización de la económica, la política y de la 
población debido a la exportación petrolera. Eso generó conflictos y desigualdades 
sociales. Las ciudades principales presentaban un crecimiento ilimitado superior al 
resto de ciudades, pueblos y asentamientos. Durante estos años se evidencia el 
crecimiento diferencial, por un lado el comportamiento demográfico que incluye 
migraciones y el vegetativo y por otro la dinámica de la economía urbana, que 
genera polos de atracción. En las ciudades se manifiesta la ausencia de políticas 
urbanas, equipamientos y servicios públicos, incrementos del costo de vida, 
desempleo, déficit de vivienda y falta de organización urbana.  
Todo esto hace que se generalice la problemática urbana a nivel nacional, y se 
convierta en un proceso que vive la mayoría de la población ecuatoriana. Carrión 
(1987) explica que los acelerados cambios que sufren las ciudades se deben en 
gran parte a la modificación de la relación campo ciudad, donde el país pasó de ser 
rural a urbano, y también al cambio en el escenario político. El proceso urbano se 
exhibe por la desarticulación urbana con una lógica concentradora y excluyente. A 
esto se suman los efectos de la recesión económica de los noventa, donde se 
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agudizan las característica excluyentes de la urbanización nacional, se profundiza 
los desequilibrios y desigualdades sociales, regionales y aumenta la separación 
entre el comportamiento demográfica y la dinámica de la economía urbana, 
incrementando la desocupación.  
Además Diego Carrión (1979), en su artículo “La renta del suelo y segregación 
urbana en Quito”  menciona que el violento proceso de urbanización de las 
ciudades en América latina se debe al desarrollo capitalista de la región. En varias 
ciudades se empiezan a acumular espacialmente procesos industriales.  La 
población rural migra a las ciudades en busca de mejores condiciones de vida 
debido a las modificaciones en las estructuras agrarias de producción. Y a las  
fuerzas de atracción de las economías urbanas. Los resultados de este proceso de 
crecimiento de las ciudades se hacen evidente en la expansión de las áreas 
urbanas, altos niveles de desempleo, surgimiento de áreas suburbanas y tugurios.  
El acelerado proceso de expansión posee un carácter especulativo, según Jorge 
García (1985) lo cual obliga a las personas de bajos recursos emplazarse en áreas 
con  muy bajas rentas donde carecen de infraestructura, equipamientos y servicios, 
En los años setenta cuando el Estado y fuerzas sociales se consolidan, se 
emprende políticas urbanas concertadas a través de planes urbanos y la gestión 
económica financiera. Según Carrión (1987) fue una época en que se aceleraron 
las formas de actuación en las ciudades, se produjeron gran cantidad de obras, se 
formularon planes directores, se realizaron fuertes inversiones en las ciudades.  
El Consejo Nacional de Desarrollo del Ecuador – CONADE en los lineamientos de 
una estrategia para el desarrollo publicado en 1984 describió que: “el desordenado 
crecimiento urbano ha hecho que se sacrifiquen tierras con potencial agrícola, lo 
cual repercute en la producción de bienes agropecuarios y por otro lado los terrenos 
se venden a precios especulativos ante la débil participación del Estado para lograr 
que el suelo cumpla su función social.” 
El uso irracional del suelo ha originado una serie de áreas precariamente 
urbanizadas, con insuficiencia de equipamientos y ocupadas por viviendas 
hacinadas donde habita la población marginal. 
El proceso de crecimiento urbano implica una demanda creciente por servicios 
básicos y vivienda que sobrepasan la capacidad instalada en esas ciudades y en la 
mayoría de ciudades el ritmo de crecimiento de esa demanda se ha vuelto superior 
a la capacidad de respuesta de las ciudades.  
El problema de hacinamiento urbano se ve agravado por la industrialización que no 
ha sido un mecanismo de articulación intersectorial pues se la localizado en 
ciudades mayores con el propósito de hacer uso  de la economías de aglomeración 
para la importación y exportación de su producción.  
Debido a la concentración de actividades industriales y de servicios, la 
centralización de agentes públicos y privaticen de gestión, la recepción corrientes 
migratorias, se ha generado dentro del Sistema Urbano Nacional una primacía de 
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pocos centros cuyas magnitudes físicas, demográficas y económicas resultan ser 
varias veces superiores a las de ciudades que les siguen en jerarquía.  
Debido al patrón de utilización del territorio, determinado históricamente tanto por 
factores físicos y de recursos se ha consolidado un modelo del espacio que según 
el CONADE puede definirse como orientado hacia el exterior, concentrador y 
excluyente.  
Orientado hacia el exterior debido a que una elevada inversión se destina para 
promover la vinculación del país con la economía mundial, concentrador porque se 
ha vuelto prioritario la dotación de capital social básico a las ciudades grandes 
asiento de las actividades industriales y de servicios, excluyente debido a la 
inversión pública se destina a las determinados sectores no es posible atender el 
resto del país, ciudades medianas, pequeñas, y la zona rural.  
La crisis urbana fue (transparency Internacional, 1998) resultado de la corrupción 
en diferentes niveles institucionales y gubernamentales, la inestabilidad política, la 
desmoralización electoral, la concentración de poder y factores socio económicos 
resultantes de la falta de un programa nacional coordinado para el desarrollo de 
























CAPÍTULO 3: PROCESO URBANO EN LA CIUDAD DE CUENCA 
 
 
3.1. CARACTERÍSTICAS PRINCIPALES DEL PROCESO DE 
URBANIZACIÓN EN EL ECUADOR 
El Ecuador tiene una extensión de 283.561 km2 y cuenta con una población  de 
16´013.143 habitantes. Es uno de los países con mayor biodiversidad del planeta. 
Consta de 4 regiones climáticas distintas, las cuales se distinguen por su 







Según Carrión (1986) el proceso de urbanización es un fenómeno capitalista que se 
presenta en el Ecuador a mediados del siglo XIX. Esta situación se relaciona con la 
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consolidación del Estado Nacional, las relaciones capitalistas de producción, la 
lógica de agro exportación, integración del mercado interno, etc. Si bien el proceso 
de urbanización es inherente al proceso de capitalización, este se exterioriza de 
modos distintos de acuerdo al lugar y al momento histórico.   
Según algunas perspectivas empíricas se puede señalar que el origen de la 
urbanización se encuentra en el momento que la población urbana tiene un ritmo de 
crecimiento mayor que el de la población total.  
A pesar de que el proceso de urbanización inicia en el siglo XIX, el mayor desarrollo 
de este se da desde mediado del siglo XX, y se ha pasado de un país agrario a uno 
urbano que resulta de la modificación de la organización social general.  Según el 
censo en 1950, la población urbana alcanzaba un 28.5% (de los 3 202.757 
habitantes) y según el último censo en el 2010 la población urbana alcanzaba un 
62.8% (9.095.638 de los 14.483.499 habitantes) 
Es evidente que el Ecuador ha transformado las relaciones como ciudad  
interurbanas, al igual que otros aspectos económicos y sociales.  
La Antología sobre las Contextualización del Proceso de Urbanización (1966) 
abarca una de las corrientes más difundida donde se realizan formulaciones 
descriptivas, y giran alrededor de variables demográficas y la distribución en el 
territorio (concentración/ dispersión). 
Datos intercensales períodos comprendidos entre 1950 hasta el 2010 
  1950 1962 1974 1982 1990 2001 2010 
% Urbana 28,5% 35,3% 41,4% 49,0% 55,1% 61,1% 62,8% 
Urbana 913.932 1.612.346 2.698.722 3.985.492 5.345.858 7.431.355 9.090.786,00 
Rural 2.288.825 2.951.734 3.822.988 4.153.482 4.352.121 4.725.253 5.392.713,00 
Total 3.202.757 4.564.080 6.521.710 8.138.974 9.697.979 12.156.608 14.483.499,00 
Tasas de 
crecimiento   2,960% 3,100% 2,620% 2,190% 2,050% 1,950% 
 
En el censo de 1950 el país tenía tres millones de habitantes, y según el último 
realizado en el 2010, éramos 14 millones, pasamos de una tasa de crecimiento 
anual de 3% a una de 1.9%. Mientras que la media en Latinoamérica, sin incluir el 
caribe, según la CEPAL, ha pasado de  2.7 a una de 1.6%, es decir que las tasas 
que presenta el Ecuador se encuentran ligeramente sobre el promedio de la región.  
Según Liliana de Riz (1968) existe un vínculo entre el crecimiento de la economía 
urbana y el crecimiento de la población urbana. En el periodo intercensal 1950 – 
1962, el proceso de crecimiento urbano se concentra en la Costa debido a que se 
dinamiza la exportación de cacao, banano y otros cultivos tropicales. Las ciudades 
de la Costa poseen un ritmo de crecimiento anual superior al 6%. Y fue en esta 
época que la ciudad de Guayaquil se posiciona como centro económico frente a la 
Capital, Quito, hecho que marco una concentración bicefalia en el Ecuador. Quito 
es el centro político administrativo y Guayaquil es centro económico, Estas dos 
ciudades concentran aproximadamente el 50% de la población urbana del país.  Es 
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importante señalar que en Guayaquil se ubica el puerto más grande del país.  La 
Costa se liga al comercio internacional a través de la exportación de cacao y el 
desarrollo de la Banca.  
Entre el periodo intercensal de 1962-1974, Tres cambios repercutieron sobre las 
características del crecimiento urbano: la crisis de la exportación bananera iniciada 
en 1965, cambios en la estructura agraria serrana desde 1964 y el inicio del 
proceso de sustitución de importaciones, impulsado por la dictadura militar 1963-
1966. La tendencia de crecimiento urbano tiende a equipararse tanto en la Sierra y 
la Costa.  
Entre 1974 y 1982 el ecuador enfrenta trasformaciones sustanciales, entre las más 
importantes se destacan el boom petrolero, la profundización del proceso de 
sustitución de importaciones y una modernización del sector agropecuario. En esta 
época, la mayoría de las ciudades intermedias mantuvieron ritmos de crecimiento 
superiores a las dos metrópolis. A pesar de que los yacimientos de petróleo se 
encontraban en la región oriental esto no significó un interrelación directa con la 
difusión de la urbanización y la integración al contexto nacional. Más bien esta 
región se desarrolló por una acción política estatal encaminada a la ampliación de 
la frontera agrícola, desarrollo de infraestructura, concesión de tierras a compañías 
nacionales internacionales y a la colonización 
Desde el 1982, hasta la actualidad, se ha concentrado el crecimiento urbano en las 
ciudades medianas y en las 2 metrópolis del país.  
 
3.2. LA CIUDAD DE CUENCA 
 División Político administrativa  
Desde la Constitución del 2008, el Ecuador se encuentra divido en 7 regiones, 2 




o 1 Región Norte: Carchi, Esmeraldas, Imbabura y Sucumbíos 
o 2 Región Centro Norte: Napo, Pichincha, Orellana.  
o 3 Región Centro: Chimborazo, Cotopaxi, Pastaza y Tungurahua.  
o 4 Región Pacifico: Manabí, Santo Domingo de los Tsáchilas 
o 5 Región Litoral: Bolívar, Guayas, Los Ríos, Santa Elena 
o 6 Región Centro-Sur: Azuay, Cañar, Morona Santiago 
o 7 Región Sur: El Oro, Loja. Zamora Chinchipe 
 
o Distrito Metropolitano de Guayaquil: Guayaquil, Duran Zamborondón. 
o Distrito Metropolitano de Quito 
o Régimen Especial de Galápagos 
. 
Las regiones están constituidas por dos o más provincias. Mientras que las 
provincias están conformadas por Cantones y a su vez estas por parroquias. La 
División política-administrativa define 24 provincias, 221 cantones y 1500 
parroquias. 
En el siguiente grafico se indica los diferentes niveles de organización territorial a 





El Cantón Cuenca posee 21 parroquias rurales, y abarca a la ciudad de Cuenca. 
Además la ciudad de Cuenca se encuentra divida en parroquias urbanas, en el 
siguiente grafico se presenta este último nivel de organización territorial.  
 
A continuación se presenta un esquema de organización territorial del Ecuador, en 
el cual se distinguen los distintos ámbitos territoriales. 
 
Esquema de Organización territorial del Ecuador 
 
 













3.3. CARACTERÍSTICAS GENERALES DE LA CIUDAD 
Cuenca, denominada oficialmente Santa Ana de los Cuatro Ríos de Cuenca,  es 
atravesada por 4 ríos el Tomebamba, Yanuncay, Tarqui y Machangara. Al juntarse 
forman el rio Cuenca.  
Se emplaza sobre tres terrazas a diferentes niveles. Al norte, la terraza más alta, la 
colina de Cullca, en  la segunda en el centro sobre la cual se emplaza el centro 
histórico, y por último la más baja, conocida como El Ejido.  
Está situada entre los 2350 y 2550 msnm. En un valle rodeado de cadenas 
montañosas, posee un clima templado, con una temperatura promedio de 14 
grados centígrados.  
Tiene una población de 331.888 habitantes según el último Censo Nacional 2010, 
ocupa alrededor de 73 km2 en la actualidad. Con una densidad de 4.700 ha/km2.  
El Centro Histórico de la Ciudad fue declarado Patrimonio Cultural de la Humanidad 
en 1999 por su valor histórico, cultural y arquitectónico. La ciudad conserva la traza 
urbana en damero, propio de las ciudades coloniales españolas, posee una 
arquitectura republicana que guarda armonía con su entorno 
Imágenes del Centro Histórico 
Regiones Autónomas 
Provincias 
Región 6 –Centro Sur 
Provincia del Azuay 
Cantones 
Parroquias Rurales Ciudad 
Parroquias Urbanas 
Cantón Cuenca 
Ciudad de Cuenca 
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Fuente: https://www.facebook.com/pages/Cuenca-Hermosa/472081022812426?sk=photos_stream 
El desarrollo de la Ciudad y de su Provincia se debió básicamente a las destrezas 
manuales de la población. Cuenca es un punto de enlace entre la costa y la 
amazonia por lo que se constituyó como zona de encuentro entre culturas, 
comerciantes, etc. Entre las primeras actividades productivas están los sombreros 
de paja toquilla que se usaron para la construcción del Canal de Panamá por lo que 
son conocidos como “Panama Hats”. De la provincia del Azuay se exportan el 90% 
de sombreros de paja toquilla, se fabrica el 70% de muebles del país y se produce 
un 70% de la cerámica del país. También existe un sector importante que es el 
cultivo de flores de exportación. 
Según datos del Censo de Población y Vivienda del 2010 realizado por el INEC, el 
89.26% del área de la ciudad está dotada por todos los servicios básicos: agua 
potable, alcantarillado, recolección de basura, electricidad y telefonía fija.  
3.4. RESEÑA HISTÓRICA 
En el valle donde se emplaza Cuenca se han asentado diversas culturas. En el 
siglo XIV, en este sitio se asentó la ciudad cañarí Guapondelig, “Llanura tan grande 
como el cielo” en idioma cañarí, que es el primer nombre con el que se conoció. En 
1470, con la conquista inca, la ciudad cañari cambia de nombre por Tomebamba, 
“Planicie del cuchillo” en lengua quechua.  En esta época nace en la ciudad el inca 
Huayna Cápac, futuro emperador Inca, y con ello la ciudad se convirtió en la 
segunda ciudad más importante del Imperio, luego del Cuzco.  
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Luego por la conquista española, se funda la ciudad de Santa Ana de los Cuatro 
Ríos de Cuenca, el 12 de abril de 1557, sobre la anterior ciudad Inca. Para la cual 
se siguen los lineamientos establecidos por las leyes de Indias. Se trazan la ciudad 
en forma de damero que se cruzan perpendicularmente en 84 metros. En el centro 
de ésta se ubica la plaza central, alrededor de la cual se organizan los poderes 
administrativos.  
En los siglos XVI y XIX, época de la colonia, existe en la ciudad una segregación 
socio-espacial marcada, los indígenas vivían en las afueras, mientras que 
españoles y criollos se ubican en el centro.  
Los cambios morfológicos de la ciudad desde el siglo XVI hasta el XX fueron 
relativamente pocos.  
A mediados del siglo XX, se diseñó el primer barrio de expansión al sur del rio 
Tomebamba, El Ejido. Era un barrio de villas inspirando en la teoría de Howard, la 
ciudad jardín.  La elite se instaló en este barrios los migrantes ocuparon el centro.  
Muchos campesinos y pueblerinos migraron al extranjero en la segunda mitad del 
siglo XX. Cuyos familiares con la remesas construyeron nuevas viviendas, 
compraron bienes y han obtenido otro estilo de vida, por lo que en algunos sectores 
rurales poseen una imagen similar a áreas urbanas. La economía local funciona en 
gran parte por el envío de dinero desde Europa y Estados Unidos.  
La migración en las provincias del Azuay y Cañar comenzó hacia los años setenta. 
Una de las razones más importantes se debe a la caída del comercio de los 
sombreros de paja toquilla, que desde el siglo XIX era la base de la economía 
regional.  Mientras que debido a las crisis económica de 1999, el número de 
migrantes aumento de una manera alarmante 
Por la entrada de remesas, los precios de varios artículos subieron en la ciudad, 
convirtiéndolas en una ciudad más cara del país a inicios del siglo XXI 
En los últimos años la pobreza urbana se debe al crecimiento demográfico y no a 
los proceso de migración campo ciudad. 
El paisaje en los alrededores de Cuenca es una constante la edificación rural 
dispersa. Existe diversidad de casas vacacionales, rurales, pequeños 
asentamientos que se encuentran distribuidos por toda la Hoya de Cuenca, 
entremezclados con parcelas de cultivos, vegetación arbórea, formando mosaicos.  
3.5. CRECIMIENTO DEMOGRÁFICO DE CUENCA DESDE 1950 
La población de la ciudad tuvo un crecimiento lento desde la época de la colonia 
hasta mediados del siglo XX. En 1885, la población en la ciudad alcanzaba los 
30.000 habitantes. Mientras que el primer censo oficial realizado en 1950, la ciudad 
tenía unos 50.000 habitantes. Lo cual quiere decir un aumento de 20.000 habitantes 
en 65 años.  Pero en los siguientes años el crecimiento demográfico fue 
exponencial. En los últimos años ha pasado de tener 50.000 a 330.000 habitantes 
con una tasa de crecimiento promedio anual de 4%. 
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Entre algunos de los factores que influyen en  este aumento exponencial está el 
fenómeno migratorio campo-ciudad. En 1950, los cuencanos representaban el 
15.9% de la provincia del Azuay, en el 2010 representaban el 46.6%.  





hab / ha 
1950 52696 850 62 
1962 74765 1550 48 
1974 104470 2500 42 
1982 152365 3900 39 
1990 198390 5300 37 
2001 278995 6043 46 
2010 331888 7059 47 
 
Un efecto de la migración, es el descenso de la tasa de crecimiento de la población 
rural, generando que la zona urbana contenga el 65.6% de la población. 
Se considera que para los próximos años, el crecimiento demográfico será siendo 
elevado, con una estructura de población joven y escasos cambios 
socioeconómicos. La población seguirá creciendo al ritmo actual, incluso se cree 
que podría ser mayor en los próximos años, por la conurbación con las parroquias 
más importantes. Para luego estabilizarse y crecer de manera regular.  
 
Proyección de la Población en Cuenca según los censos del 2001-2010 
Censo. Proyecciones Tasa 
crecimiento 
2001 2010 2015 2020 2025 2030 
 









La ciudad paso de 850 hectáreas a 7.059 entre 1950 al 2010. Y de 52.696 a 





Físicamente, este proceso ha hecho que la ciudad convierta suelo rural en urbano, 
generando efectos nocivos sobre el área circundante como el daño a la agricultura 
y la migración campo – ciudad, ciudad-extranjero.  
En la década de los 60, con los nuevos sistemas de comunicación como periódicos 
y medios audiovisuales, estimula  en la población rural nuevas expectativas 
sociales, económicas y culturales, lo cual motiva a esta población a trasladarse a la 
ciudad donde la calidad de vida en la mayoría de casos suele no ser mejor.  
Esta migración afecta directamente al sector primario debido a que el límite urbano 
se extiende hacia todo el valle de Cuenca. Se sacrifica tierra agrícola fértil y los 
cultivos tienden a ubicarse  en las laderas de las montañas. La producción agrícola 
no es suficiente para la demanda de la población, se produce daño ecológico por la 
tala de árboles y montes y se inicia un proceso erosivo del suelo. 
Es importante mencionar a la parroquia San Joaquín, la cual se caracterizaba por 
poseer suelo sumamente fértil, pero en la actualidad se ha visto afectado por un 
acelerado proceso de urbanización. De igual manera, la ciudad se encontraba 
rodeada de bosques de eucaliptos, de los cuales en la actualidad solo quedan 
pequeños remanentes en ciertos sectores.  Otro problema que ha generado la 
expansión urbana es el desplazamiento de los cultivos a zonas menos fértiles. Por 
lo cual los productos requieren de mayor cuidado, es difícil cultivar y combinar los 
productos. Consecuentemente la población rural tiene una dieta poco variada 
originando problemas de desnutrición. Únicamente en los meses de Julio, agosto y 
septiembre se suele sembrar arveja, haba, cebada, avena y papa, debido a que 
estos meses son poco lluviosos y presentan vientos demasiado fuertes para 
cultivos de maíz, que son los que predominan el resto del año.  
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La ganadería es otro sector productivo afectado por la expansión urbana, las zonas 
de pastos han sido transformadas en urbanizaciones obligando al ganado a 
emplazarse en zonas cada vez más alejadas.  
En la parroquia de Sayausi, se ha visto como en los últimos años las extensas 
zonas destinadas a árboles frutales han sido reemplazadas por viviendas, 
quedando únicamente pequeños cultivos pero con una elevada probabilidad de 
desaparecer.  
En los últimos 20 años la ciudad ha ido creciendo reduciendo el espacio entre su 
urbanización y los centros parroquiales de su periférica. Y en la actualidad muchas 
de estos centros parroquiales se encuentran conurbados con la ciudad. Esto ha 
modificado la producción agrícola de subsistencia, lo cual se ha expresado en la 
reducción y uso intensivo de fincas rurales, pero también ha originado la aparición 
de cultivos en retiros frontales y patios en las nuevas construcciones.  
Las parroquias rurales que colindan con la ciudad se muestran en el siguiente mapa 
y son: Checa, Chiquintad, Sidcay Sayausi, San Joaquín, Baños, Turi, Valle, Paccha, 
Nulti, Llacao, Ricaurte y Sinincay.  





3.7. PROCESO DE CRECIMIENTO URBANO DE LA CIUDAD             
Como se mencionó, la población en Cuenca creció paulatinamente hasta 1950, por 
lo cual se puede comprender que el espacio físico que ocupaba la ciudad se 
mantenía dentro del límite de la ciudad del siglo XVI.  
Desde su fundación en 1557, la ciudad se mantenía dentro de los hitos religiosos 
levantados en la ciudad: las cruces de El Vado, San Sebastián, San Blas y Todos 
Santos, ubicados en los antiguos barrios coloniales. 
Durante 4 siglos la ciudad se fue consolidando de fuera hacia dentro a partir de los 
núcleos poblacionales periféricos de los antiguos barrios coloniales. En este periodo 
de tiempo, las reformas interiores a la ciudad fueron más importantes, se empiezan 














Gracias a la constitución de la República del Ecuador en el año 1830, el comercio, 
cultura y arquitectura se desarrollaron con cierta influencia francesa. 
Hacia mediados del siglo XIX, la ciudad empieza a extenderse más allá de la 
terraza central, rebasa hacia el sur su límite natural, el rio Tomebamba. Con el 
crecimiento económico de la clase agro-exportadora, la ciudad crece y se 
constituye el centro histórico tal como lo conocemos hoy en día. La ciudad adquiere 
una nueva imagen urbana. 
 
Plano de la ciudad de Cuenca de  1878 
A partir de 1910, la ciudad sufre varios cambios, se inaugura el cementerio y el 
aeropuerto, se dota de servicios a la población, agua potable, teléfono. También se 




Plano de 1910 a 1930 
En esta época la ciudad continua con una renovación arquitectónica, dónde se 
construyen avenidas, paseos, se reforman fachadas de edificios, se construyen 
edificios emblemáticos de la ciudad, se mejora el parque central de la ciudad. El 
límite de la ciudad se mantiene. En este plano parece por primera vez la Avenida 
Solano.  
A partir del crecimiento demográfico acelerado que inicia desde 1950, los límites de 





Plano de 1962 
Según el plano de 1962, la ciudad no se extendió más allá de la circunvalación, 
hacia el sur la ciudad llega hasta la av. 10 de agosto, al Este hay una tendencia de 
crecimiento por la presencia del Aeropuerto y el Cementerio Municipal. Al oeste se 
encuentra la planta de agua potable y se puede observar la prolongación de ciertas 






En el plano de 1963 se puede apreciar que la ciudad creció hacia el sur. En esta 
época se ubicaron territorialmente los barrios según los usos de suelo. Hacia el 
oeste y noreste se emplazaron barrios dedicados a la curtiduría, hornos de pan y 
comercio del mismo. 1 
 
Plano de 1974 
Desde 1970, la ciudad creció de manera espontánea incorporando el corredor de la 
Avenida España, los barrios del Vecino y Totoracocha.  
 
1. JARAMILLO MEDINA, Carlos, “Desarrollo de la población de Cuenca”; el Tres de Noviembre; 




Plano de 2004 
En el plano realizado en el 2004, realizado por la Municipalidad de Cuenca, se 
elaboró para actualizar el crecimiento de la ciudad e informar a la población sobre el 
nombre y ubicación de las calles. En este plano ya se observa un crecimiento 
acelerado en las zonas este y oeste de la ciudad, las cuales presentan menores 
restricciones topográficas, en comparación con el norte y sur 
3.8. ESQUEMA DEL CRECIMIENTO DE LA CIUDAD 
En base a los planos de la ciudad desde  el  año de su fundación en 1557 hasta el 
año 2011, se ha realizado un gráfico en el que se presenta el consumo de suelo 
urbano de la Ciudad. Para lo cual se han tomado como base los planos 
presentados anteriormente y se ha delimitado el área urbana en cada uno de ellos.  
Se han trazado los límites de la ciudad en los años 1557, 1878, 1930, 1962, 1974, 
1983, 1998, 2002 y 2011. De fondo en el gráfico se observa un orto foto de la 











3.9. CUENCA Y SU ÁREA DE INFLUENCIA 
Como se observa en el siguiente gráfico, existen zonas urbanas de las parroquias 
rurales de Ricaurte, Sinincay, Sayausi, San Joaquín, Baños y el Valle, forman parte 
del área urbana de la Cuenca. Para todas estas Áreas Urbanas de las parroquias 
se ha iniciado con el desarrollo de Planes Especiales para determinar las 
características urbanas que deberán tener estos territorios.  Al igual como se ha 
hecho en años anteriores, no se están considerando futuras áreas de expansión, y 
únicamente se trata de regular zonas ya urbanizadas. 
En la siguiente imagen se observa el mismo grafico anterior sobre la evolución del 
área urbana de la ciudad, además se incluye el territorio urbano y en transición 
según el Plan de Desarrollo Y Ordenamiento Territorial del 2011, en el cual se 
aprecia como la ciudad se está expandiendo. 
 
Además las construcciones de viviendas y edificios ya existentes se han realizado 
de una manera desordenada puesto que no existía ningún plan territorial que las 
regule, creando una imagen irregular en el territorio.   
En base al grafico anterior se han identificado las Cabeceras Parroquiales de las 
Parroquias Rurales colindantes a la ciudad para visualizar el proceso de 
conurbación que se ha originado en el Área de Influencia de Cuenca.  
Como se aprecia, las cabeceras parroquiales de Baños, Turi, Ricaurte y Checa 
prácticamente se encuentran colindando con el Área Urbana de Cuenca, por lo cual 





 Cuenca y Azogues 
Las ciudad de Cuenca capital de Azuay y Azogues capital de Cañar, son las 
capitales provinciales más cercanas, Cuenca siempre más grande e influyente. Se 
encuentran a 25 km de distancia de centro a centro, aunque solo se separan 7 km 
desde sus Limites Urbanos. Sin embargo debido al consumo de suelo es probable 
que estas dos capitales formen una importante conurbación.  Esta relación se ve 
muy acentuada debido a la Autopista Cuenca-Azogues. En la actualidad se ha 
desarrollado las zonas próximas a esta vía, generando un corredor urbano entre 


























CAPITULO 4: PLANES URBANOS COMO CONFIGURADORES DE LA 
CIUDAD  
Desde su fundación, para la ciudad de Cuenca se han desarrollado 7 planes de 
ordenamiento, el primero fue en 1942, y el ultimo se elaboró recientemente en el 




4.1. PROYECTO DE ENSANCHAMIENTO PARA CUENCA, 1942 
 
En 1942, la ciudad de Cuenca inicia a planificar su territorio. Hasta la fecha, todos 
los planos de la Ciudad habían sido únicamente representaciones graficas de lo 
que existía en el sitio, pero por influencias europeas, donde desde el siglo anterior 
se proyectaban la ciudades del futuro, se elabora el “Proyecto de Ensanchamiento 
para Cuenca”. Este proyecto tiene influencias de planes urbanísticos de Paris por 
Haussman, de Barcelona por Cerda, de Madrid por Castro.  
En este plano el límite urbano al norte de la ciudad llega hasta una avenida 
perimetral, pero hacia el sur, incluye un área sumamente extensa, llegando a limitar 




Crea manzanas similares a la traza original española pero con dimensiones 
menores, las manzanas antiguas son de 100 x 100 metros aproximadamente y las 
que se plantea en este proyecto son de 60 x 60mts rotadas con ángulos que varían 
entre 45 a 60 grados. Este presenta una clara influencia de planes de Haussman 
(Paris), Cerda (Barcelona) y Castro (Madrid). 2 
Se plante un cambio en cuanto al límite urbano: al norte limita con la avenida 
perimetral, al sur con el rio yanuncay, al este se mantiene la Huayna Cápac y al 
oeste una vía que corta el ensanche y nace en el Yanuncay. 
Los elementos existentes están un más resaltados que la propuesta, que es 





2. JARAMILLO, Carlos, “Cartografía Y planos de la ciudad de cuenca”; Planos de la ciudad de 
cuenca, Revista Tres de Noviembre No 161 Administración del Dr. Xavier Muñoz Chávez, 





De esta propuesta se rescataron pocos elementos que son coincidentes con lo que 
existe actualmente en la Ciudad. En el grafico se observa que se han conservado 
elementos de la terraza baja, El Ejido, se ha mantenido lo que hoy es la Av. Solano 
que atraviesa parte de la ciudad de Norte a Sur, la Av. 10 de Agosto que atraviesa 
de Este a Oeste y la Av. Loja, ubicada al suroeste de la ciudad. Otro elemento a 
destacar es la localización del Estadio, que existe en la actualidad en el mismo sitio.  
Aunque, según la hipótesis de la tesis, estos elementos que se conservaron de este 
plan no eran propuestos sino que eran elementos preexistentes, por lo que el plan 
debía acoplarse a ellos. Presentando fotografías para demostrar esta afirmación, he 
tomado la Av. Fray Vicente Solano. Las fotografías que se muestran a continuación 




   
Fuente: http://www.taringa.net/posts/imagenes/11415777/Mi-ciudad-en-blanco-y-negro---Cuenca---
Ecuador-1910-1950.html 
Incluso en estas fotografías, que son de años anteriores, tomadas prácticamente 




El Edificio de la fotografía de la derecha data de 1924, es decir que antes de esa 
fecha la avenida ya existía.  
 
4.2. PLAN REGULADOR DE CUENCA, 1947 
 
En el año de 1942, llega a Quito un reconocido arquitecto, Gilberto Gatto Sobral, 
quien se encargó de realizar varios planes urbanos en algunas ciudades del país, 
entre ellas Quito, Latacunga, Salcedo, Loja, San Gabriel y Cuenca. Por lo tanto 
antes de que perdiera vigencia el Plan de 1942, Cuenca ya contaba con un nuevo 
plan. 
Plan Regulador de Cuenca, 1947, realizado por el Arquitecto Uruguayo Gatto 
Sobral, quien planifica la ciudad para 50 años con una población estimada de 
150.000 habitantes. Aunque según cifras censales, la ciudad contaba con 278.995 
habitantes en el año 2001. Población en la época era de 50.000 habitantes que 
ocupaban 850 ha. 
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En el plan propone arterias de circulación, permite un orden en el ámbito económico 
a través de obras municipales y privadas, ordena las funciones activas y pasivas 
para la colectividad por medio de la zonificación.  Plantea la ubicación de 
equipamientos nuevos con relación con los ya existentes. Propone una zonificación 
para la ciudad, de las cuales se toman algunos conceptos para el siguiente plan.  
 
En cuanto a la influencia del Plan Regulador, este intervino en la configuración de la 
zona periférica al centro histórico, se observa que se han mantenido algunos ejes 
viales sobre todo al sur y este de la ciudad. En este plano además del Estadio de 
futbol, se observa localizado el Aeropuerto de la Ciudad.    Aunque cabe destacar 
que el Aeropuerto de la Ciudad fue inaugurado en este mismo sitio en abril de 1941, 




4.3. PLAN DIRECTOR DE DESARROLLO URBANO 1971 
 
Al área urbana crece, por lo que se ve la necesidad de elaborar un nuevo plan que 
atienda las necesidades de la ciudad en ese momento,  se incluyen corredores de 
crecimiento como vías y barrios populares ubicados sobre todo al noroeste de la 
ciudad.  La zona saturada era de 400 hectáreas aproximadamente, con 101.392 
hab.  La previsión del plan tiene un alcance de 30 años. 
Es importante mencionar que el crecimiento de la población en estos años se debía 
al proceso migratorio que ocurrió en los años setenta debido a la caída del 
comercio de los sombreros de paja toquilla, base de sustento económica en la 
zona, por lo cual varias personas migraron a las ciudades en busca de otra fuente 
de trabajo. 
Luego de realizado el Plan de 1947 de Gatto Sobral, se crea en la Municipal la 
Oficina Municipal del Plan Regulador, pero les resulto de difícil aplicación los 
lineamiento planteados por el Plan.  Se conservan algunos de las determinantes 
mencionas por el plan anterior como ancho de vías, zonas residenciales, tipo de 
viviendas, anchos de calles, etc. Además por el crecimiento demográfico se elabora 
el Plan Director de Desarrollo Urbano. 3 
En el Plan Director se había definido que en El Ejido, terraza baja de la ciudad, se 
permitiría la implantación de vivienda aislada, pero en actualmente debido la 
demanda de suelo la mayoría de viviendas de esta zona son adosadas.  
 
 
3. JARAMILLO MEDINA, Carlos, “Desarrollo de la población de Cuenca”, El tres de Noviembre: 




El aeropuerto se encuentra emplazado al noreste de laciudad. En este plano se 
observa el limite urbano y el limite de expansion urbano representado con linea 
entrecortada.  
Del Plan Director se conservan algunos ejes viales y algunos parques que rodean la 
ciudad, estos se encuentran identificados en el siguiente gráfico.  
 
De estos elementos identificados en el plano, casi todos los ejes viales planteados 
ya existían con anterioridad. Para realizar el análisis de lo que ya existía antes del 
planteamiento de este Plan, se ha tomado una imagen satelital de cuenca del año 





En esta fotografía se han señalizado los ejes viales definidos en los distintos 
Planes, de 1942, 1947, y por ultimo de 1971. Como se observa la mayoría de los 
ejes viales planteados en el plan de 1971 ya existían en 1963, la única vía 
realmente propuesta y ejecutada es la Av. De las Américas que durante muchos 
años fue considerada una circunvalación pues hacia el interior de esta se 
encontraba toda el área urbana. 
Además en el Plan del 71 se demarcan 5 equipamientos que se mantienen hasta la 
actualidad, de los cuales, El Parque de la Madre ya existía en 1963. Mientras que el 
Parque Natural de los Ríos y el Parque El Paraíso se mantuvieron en los sitios 
demarcado puesto que se encuentran en zonas de riesgo, los dos se emplazan en 
la confluencia de dos ríos.  
Por lo tanto, el Plan influyo en la localización de lo que hoy es el Parque Miraflores 
y el Complejo Deportivo de Totoracocha.  
 
4.4. PLAN DE DESARROLLO URBANO DEL ÁREA METROPOLITANA 
DE CUENCA 1983 
 
Ante el continuo crecimiento urbano desde la década de los 70, se produjeron 
problemas como la concentración y dispersión en el área urbana, existe baja 
cobertura de servicios públicos como energía, agua y alcantarillado, la falta de 
control sobre el transporte, déficit de vivienda, y equipamientos para la educación, 
salud, cultura, recreación, etc. Además se produjo la perdida de parte del 
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patrimonio arquitectónico existe en el centro de la ciudad, patrimonio colonial y 
republicano.  
En el Plan de desarrollo urbano del Área metropolitana de Cuenca cuya 
convocatoria fue realizada 1979,  y los estudios fueron realizados por 
CONSULPLAN, fue publicado en 1983. Este plan proporcionó a la Municipalidad 
una base estadística sobre los aspectos socioeconómicos de la población, al igual 
que dio una perspectiva sobre la configuración urbana de la Ciudad. El  plan se 
formuló y levanto el sistema de catastro de la propiedad urbana, elemento básico 
para la administración.  Proporcionó un análisis sobre la realidad en cuanto a su 
desarrollo económico, lo cual permitió conocer los elementos que han intervenido 
en el desarrollo de la ciudad y su evolución. Se realizó un diagnóstico multisectorial, 
se estableció el marco y modelo económico. Incluirá formulaciones y conceptos 
sobre el ordenamiento territorial e instrumentos legales para su control, También 
incluía la estructura institucional para que la municipalidad cumpla con su gestión y 
administración.  
En este plan, se ordena por primera vez el área rural adyacente al límite urbano. 
Este Ámbito se denomina Área Metropolitana que está constituida por 12 
parroquias que colindan con la ciudad de Cuenca.  El territorio abarco un territorio 
de 27000 hectáreas y la población proyectada para el año 2000 fue de 350.000 
habitantes.  
Este plan se conforma de cuatro partes, la primera es la propuesta de ocupación 
del Área metropolitana, la segunda se refiere al Área Periférica, que son las 
parroquias rurales en el que se establecen criterios para el desarrollo del área y del 
ordenamiento físico del territorio. La tercera considera al Área de Actuación 
Especial, que a más del área Urbana incluye áreas de reserva, control, y protección 
del ambiente, y definían formas de organizar y regulara las características de 
ocupación y la cuarta parte está relacionada con la gestión y evaluación del Plan 
que incluye los agentes que deberán realizar la ejecución del plan y los indicadores 
para evaluarla.  
La Ciudad sigue creciendo con la llegada de población proveniente de áreas 
rurales, además en esta época según Albornoz, existía una deficiente capacidad 
operativa de los gobiernos debido a la falta de recursos económicos. Además la 




En este plano el centro de la ciudad y la terraza baja, se encuentran desarrollado tal 
como lo conocemos en la actualidad. Además se observa que la Ciudad ha crecido 
sobre todo hacia el este y oeste, vemos como se ha planteado una nueva vialidad 









4.5. PRIMERA REFORMA DEL PLAN DE 1983-1995 
 
En 1995, se actualiza el plan publicado en 1983, debido al acelerado crecimiento de 
la ciudad que hasta la fecha ya contaba con 250.000 habitantes. El área urbana 
alcanzaba 5930 hectáreas, un incremento de 1600 con respecto al plano de 1983.  
En esta actualización del Plan, se delimita el Área de Expansión de la Ciudad con 
90.000 hectáreas, en las cuales se demarcan zonas de protección agrícola, 
ganadera, forestal y de protección natural, ya que estas se ven amenazadas por el 
crecimiento urbano.  
Este plan se realiza para conservar los valores arquitectónicos del Centro Histórico, 
se delimita el Área de Primer Orden, Área Arqueológica y el Área de Respeto que 
incluye las Zonas Especiales. 
En esta época la ciudad superaba los 250.000 habitantes existiendo una demanda 
de servicios básicos elevada y donde se hizo evidente el aumento de flujo vehicular 
lo cual generaba contaminación ambiental y caos en la ciudad.  
Se actualizo la ordenanza de manera que se mantenga una policía urbana 
encaminada hacia el eficiente y ordenado crecimiento físico y poblacional de la 
ciudad. Se establecieron reservas de suelo para equipamiento, educativo, 
deportivo, mercados, parques, etc.  
Para cubrir el déficit de vivienda el Estado inicia programas de vivienda, al igual que 
existe oferta por parte de empresa privadas, o gremios y cooperativas. La mayoría 
de estas urbanizaciones se emplazan en zonas periferias de la Ciudad.  
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En esta época  se implementaron programas de pavimentación y de agua potable y 
alcantarillado.  
El área urbana consolidada alcanzaba las 5930 hectáreas con un crecimiento de 
1600 hectáreas desde 1983. Se delimitaron áreas de protección y conservación que 
es el Centro Histórico y su Área de respeto.  
Se incorpora los límites de expansión de la ciudad con una superficie de 
90.000hectareas de manera que se cumpla la ubicación que tiene el Concejo 
Cantonal para ejercer control y promover el desarrollo de área urbanos y periféricas 
en este plano se destacan zonas de protección agrícola, ganadera, forestal y de 
protección ambiental.  También se identificaron las nuevas calles de la ciudad 
 
 
La ordenanza de 1994 establece que existe 15730 hectáreas en total de las cuales 
9800 corresponden a zonas de expansión urbana y 5930 hectáreas son zona 
urbana, de los cuales se incluyen 430 hectáreas del área de protección y 
conservación del Centro Histórico.3 
La zona urbana es aquella que está servida por agua potable, alcantarillado, 
energía electica, definición del trazado vial o en su defecto con proyectos de 
infraestructura para un futuro inmediato  
 
4. NORMAS Y REGLAMENTOS, Construcciones y Urbanizaciones; I. Municipalidad de Cuenca, 
Colegio de Arquitectos Provincial del Azuay: Primera edición, Junio de 1994, Cuenca, 





Según la Ordenanza que sanciona el plan de ordenamiento territorial del cantón 
Cuenca: determinaciones para el uso y ocupación del suelo urbano 1996-2000. 
La ciudad urbana se ha divido en 105 sectores, en los que se definen las 
características de ocupación con sus 21 cabeceras parroquiales. Para el área de 
influencia se ha delimitado el suelo urbanizable y el no urbanizable según sus 
limitaciones topográficas, geológicas y paisajísticas.  
Desde que se proyecta el Plan en 1995, hasta que esta lista la Ordenanza que 
Sanciona al mismo en 1996, se incorpora Área dentro del límite urbano de la 
Ciudad.  
En la siguiente imagen se observa el Limite Urbano que Sanciona el Plan, con la 
incorporación de Área. El Límite fijado para comenzar los estudios del plan fue 
definido en 1993 y hasta que se realicen las ordenanzas, 3 años más tarde la 
ciudad había crecido por lo cual se tuvo que incorporar territorio sobre todo en la 
zona Norte y Oeste de la Ciudad.  En la imagen se ha identificado el Centro 
Histórico de la Ciudad  
 
En el Libro Planos e Imágenes de Cuenca, se cita al Arq. Fernando Cordero Cueva, 
quien en aquel momento era alcalde de Cuenca, expresa referendo a Cuenca que 
“especialmente por falta de decisión y como relejo de la crisis de los modelos 
político-sociales nacionales – pese a la existencia de importantes avances técnicos 
en la planificación territorial- se nota la falta de poder real  en el Concejo Municipal y 
la ciudad parece como un espacio en el que los agentes individuales, privados y 
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públicos, parecen tener una sola consiga, toda vale, y la municipalidad está 
dispuesta a dejar pasar, dejar hacer. La crítica cívica se hace casi siempre sobre 
hechos consumados.”  
Con este discurso el Alcalde de la Ciudad deja claro que la ciudad requiere 
instrumentos de gestión eficaces que ayuden a la ordenación del territorio urbano.  
En el Plan se definieron sectores en los que definían los usos de suelo, en la 
siguiente imagen se presenta el mapa del Plan referente a este tema.  
 
 
De estos usos cabe resaltar los sectores que están coloreados con verde oscuro, 
estos corresponde a usos forestales y los verde claro corresponde a Uso agrícola y 
Vivienda. Estos sectores no se mantuvieron con estos usos y se convirtieron en 
zonas urbanizadas en donde la vivienda es el elemento predominante en el paisaje, 
esto se  observará más claramente en el análisis del territorio con la fotografía 
aérea del 2010.  
Al analizar el trazado del límite Urbano, se puede observar la tonalidad que posee 
el territorio queda circunscrito dentro del límite y del que esta fuera. Aunque ya se 
pueden observar algunas manchas grisáceas fuera del límite Urbano que 





En esta imagen se han marcado con círculos algunas de las manchas en el 
territorio que corresponden a zonas urbanizada y no fueron incluidas dentro del 





En la Reforma, Actualización, Complementación y Codificación de la Ordenanza 
que Sanciona el Plan de Ordenación Territorial del Cantón Cuenca, en su Capítulo 
10: Actuaciones a permitirse en el Resto del Territorio Rural del Área de Influencia 
inmediato de la Ciudad de Cuenca, en su artículo 73,  establece las siguiente 
características de las parcelas que se emplazan en el AEU  (Área de Expansión 
Urbana):  
o Tamaño de Parcela Mínima: 1500 metros cuadrados; y ,  
o Frente Mínimo: 20 metros 
En los lotes o parcelas resultantes se podrá construir una o más edificaciones, 
sujetándose a las siguientes determinaciones:  
o Altura Máxima: 2 piso 
o Retiro Frontal Mínimo: 5 metros con respecto a vías.  
o Retiros Mínimos hacia los linderos: 5 metros; y, 
Es decir que se permite según la Ordenanza, varias edificaciones tipo villa que 
cumplan con los retiros respectivos. Estas características dio paso a la construcción 
de varias viviendas unifamiliares en toda el Área de Expansión, incluso se formaron 
condominios donde el uso del suelo era más intensivo. En la fotografía anterior 
estos usos intensivos del suelo corresponden a las manchas grises que se 
encuentran resaltadas con los círculos de color rojo.  
En cuanto a los ejes viales propuestos en esta reforma al Plan, se plantea el 
trazado de vías en su mayoría al norte y oeste de la ciudad, aunque cabe 
mencionar que las que aparecen en este Plan son en su mayoría extensiones de 
vías principales que existían en planos anteriores.  
En el siguiente grafico se presentan los ejes viales propuestos en los diferentes 





En cuento a los Usos de Suelo permitidos se destaca que las dos grandes zonas, la 
del norte y la del sur, que corresponden a usos de suelo forestales, ya en el mismo 
año del Plan presentan áreas con tonalidades grisáceas que indican que existen 
edificaciones en el sitio. En el siguiente grafico se observan las áreas con usos 





4.6. SEGUNDA REFORMA DEL PLAN DE 1983 - 2003 
 
Otra reforma al Plan de 1983, se dio en el 2003. En base a la Ordenanza que 
Sanciona el Plan de Ordenamiento Territorial, entre las reformas realizadas se 
ampliaron los sectores que poder receptar usos industriales. También con la 
finalidad de optimizar las infraestructuras ya construidas se incrementó la altura en 
las edificaciones en varios sectores. Se permite la división del suelo en lotes más 
pequeños. Y delimitan zonas no urbanizables, para proteger a la población de las 
amenazas geodinámicas e hidrogeológicas 
Pasaron de ser 105 a 155 Sectores de Planeamiento debido a la elaboración de 
Planes Parciales de Urbanismo a partir de los lineamientos establecidos en la 
primera versión de la ordenanza en 1998. Se incrementaros los sectores capaces 
de receptar usos industriales. . Se incrementaron el número de pisos permitidos en 
varios sectores a fin de densificar la ciudad y aprovechar la infraestructura 
existente, se permite fraccionar el suelo en lotes más pequeños siempre que se 
cumplan ciertas condiciones. 
Al igual que en ordenanzas anteriores no se puede edificar en terrenos con 
pendientes superiores al 30%. Además delimita zonas no urbanizables por 
amenazas geodinámica e hidrogeológicas.  
Entre las determinantes consideradas para la reforma de la Ordenanza, el Ilustre 
Concejo Municipal menciona: “Que es necesario alcanzar el desarrollo armónico y 
socialmente justo del sistema de asentamientos humanos del Cantón, de la Ciudad 
de Cuenca, de las Cabeceras parroquiales, de los sectores rurales con tendencia a 
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la conformación de núcleos de población, de los corredores de crecimiento, de las 
urbanizaciones exteriores y del conjunto del territorio rural cantonal, controlando las 
tendencias de expansión y renovación espontaneas y desordenada que 
caracterizan al actual proceso de crecimiento urbano cantonal.”4 
 
 
El limite urbano se extendió, incorporando dentro del área urbana más territorio, en 
su mayoría ubicado al oeste de la ciudad. En general no se modificó drásticamente, 









5. Reforma, actualización, complementación y codificación de la ordenanza que sanciona el 
plan de ordenamiento territorial del Cantón cuenca, determinaciones para el uso y ocupación 





“El Ordenamiento Urbano del Ejido tiene como ejes algunas vías que direccionan el 
crecimiento, resolviendo los interiores en una manera aleatoria de acuerdo a las 
urbanizaciones que se van construyendo, donde se va generalizando el uso de 
calles sin retronó como una opción de tener un espacio más controlado, seguro y 
más íntimo.”5 
El centro histórico guarda hasta la actualidad la traza en damero, mientras que el 
resto de la ciudad posee ciertos lineamientos establecidos en el Plan Regulador del 
Arquitecto Gilberto Gatto Sobral de 1947. La ciudad se configuro de acuerdo a su 
topografía e hidrografía.  
El Centro histórico es compacto, donde las edificaciones son continuas y forman 
manzanas cerradas, dejando el interior para las huertas, mientras que la zona del 
Ejido presenta una fragmentación desigual del suelo, con predominio de viviendas 
aisladas y adosadas, rodeadas de áreas verdes 
Es importante señalar que el área de expansión urbana no cuenta con ordenanzas 
precisas que ordenen el territorio. En esta Área de Expansión Urbana – AEU- están 
vigentes las mismas determinantes descritas anteriormente para las parcelas 
emplazadas en estas zonas. Se permiten viviendas tipo villa en parcelas mínimas 
de 1500 metros cuadrados.   Aunque ya en esta reforma se reconoce que existen 
zonas urbanizada fuera del Limite Urbano, en el AEU. 
 
6. ALBORNOZ, Boris, “Planos e Imágenes de Cuenca”, Ilustre Municipalidad de Cuenca, 






En el siguiente mapa se observa que las áreas amarillas del mapa corresponden 
como lo dice su simbología a Sectores Rurales con Tendencia a la Conformación 
de Núcleos de Población. Que en realidad no son con tendencia a la conformación 
de núcleos de población, son zonas ya urbanizadas con un uso intensivo uso del 
suelo.   
 
Desde los años setenta, la ciudad se expande hacia el Ejido, pero el Centro sigue 
siendo el principal centro de atracción. El Plan Urbano de Gatto Sobral planteaba 
una expansión equilibrada hacia este y oeste, pero esta se está convirtiendo en una 
ciudad difusa donde predomina un corredor hacia el este, siguiendo el recorrido del 
rio Tomebamba, luego rio Cuenca hacia el sector del Descanso.   
A pesar de que se reconocen estas áreas que están urbanizadas o se están en 
proceso de consolidación no se realiza un plan urbano para las mismas. Se 
mantienen unas condicionantes generales para las mismas. En la Ordenanza que 
sanciona el Plan, Capítulo VI Usos de Suelo y Características de ocupación para 
los sectores rurales con tendencia a la conformación de núcleos de población, en el 
artículo 57: Se permitirán subdivisiones de suelo para vivienda en los terrenos con 





Tamaño de Parcela Mínima: 750 metros cuadrados 
o Frente Mínimo: 15 metros 
o Relación Frente/Fondo: comprendida entre 0.25 y 1 
En los lotes o parcelas resultantes se podrán construir una o más edificaciones, 
sujetándose a las siguientes determinaciones 
o Altura máxima: 2 pisos 
o Retiro Frontal Mínimo: 5 metros con respecto a vías 
o Retiros Mínimos hacia los Linderos: 3 metros.  
Y en el Artículo 59 establece: Los predios o terrenos que no tienen frente a vías, 
caminos vecinales o senderos, podrán subdividirse (…) el interesado proponga y 
asuma la ejecución de una vía debidamente enlazada a la red y existente y que no 
suponga la generación de alteraciones sustanciales al medio físico natural. 
Estas características generales de las edificaciones que se implantan en territorio 
ha permitido el uso del suelo de manera desordenada y sobre todo el desarrollo de 
proyectos inmobiliarios tipo condominios.. Más adelante se presentan imágenes de 
las edificaciones que se han implantado en el Área de Expansión Urbana de la 
Ciudad.  
 
4.7. PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL 
CANTON CUENCA 2011 
 
En el cantón Cuenca, a partir del año 2003, se inicia la elaboración, por parte de la 
Ilustre Municipalidad de Cuenca, de Planes de Desarrollo y Ordenamiento 
Territorial, siendo el Primero el PDOT de la Parroquia Rural Molleturo. Para el 
siguiente año se continúa con la elaboración del PDOT de la Parroquia Rural 
Chaucha. Y a partir del 2005 al 2009 se elaboraron los planes de las Parroquias 
Rurales Victoria del Portete, Tarqui, Santa Ana, Cumbe y Quingeo.  En esta misma 
época se desarrollan “El Plan Especial de Urbanismo en el Ejido” y “El Plan Piloto 
en la Calle Larga”, estos dos se ubican dentro del Área Urbana de Cuenca. 
Luego de estos proyectos el Alcalde Dr. Paul Granda firma los Convenios “Marco 
de Cooperación Inter-institucional entre la Ilustre Municipalidad de Cuenca y todas 
las Juntas Parroquiales del Cantón” para la ejecución de los PDOT de todas las 
parroquias rurales, en algunos casos se requería únicamente actualización, todo 
esto enmarcado dentro de la política del “Buen Vivir” de la Constitución del 
Ecuador.  
En la actualidad se están desarrollando los PDOT de las parroquias, mientras que 
el PDOT Cantonal se aprobó el 13 de Octubre de 2011, pero es preciso indicar que 
este plan no es coactivo, por lo cual se requiere de una Ordenanza que regule 




En la Etapa de Diagnostico del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del 
Cantón Cuenca 2011, se presenta el siguiente Mapa sobre la Cobertura Vegetal y 
Uso del Suelo, en donde él se puede apreciar ciertas áreas alrededor del Limite 





Realizando un acercamiento al Área de Expansión Urbana de la Ciudad, se realizó 
el siguiente gráfico, en el que se destaca sobre todo el Área Urbana Continua y 
Discontinua.  
 
Pero si se analiza el orto foto que se ha colocado de fondo tomada el 2010, para la 
realización del PDOT, se puede observar que esta clasificación excluye parte del 
territorio que debería catalogarse como Área Urbana Discontinua. Es decir que el 




En el mismo Plan en la Etapa de propuesta se plantean unas Características de 
Ordenación del territorio rural del Cantón Cuenca, cuyo año horizonte es el 2030, a 











Donde se ha se identificado las Áreas urbanas de las Parroquias, que en el grafico 
corresponden a las áreas grises que bordean el Limite Urbano de la Ciudad, 
también se han identificado Cabeceras Parroquiales, Áreas de Agricultura 
residencial y Área Residencial de Baja Densidad. En el siguiente grafico se han 
apartado estas categorías para poder visualizarlas de mejor manera.  
Realizando un análisis de estas Categorías de Ordenación existen distintos niveles 
de uso que se han tomado para el desarrollo de este estudio: expansión y 
producción.  
 Nivel de uso expansión 
Al tomar únicamente las Categorías de Ordenación con un Nivel de Uso – 
Expansión, se representan Áreas Residenciales de Baja Densidad, Cabeceras 
Parroquiales y Áreas Urbanas en Parroquias.   
El Plan establece en cuento a Nivel de uso – Expansión el Área residencia en baja 
densidad, las siguientes características: 
“Estos territorios se encuentran colindantes con el área urbana cantonal, posee los 
mayores niveles de densificación en relación con los demás territorios rurales del 
cantón, situación generada por la presión que ejerce la ciudad de Cuenca a estas 
áreas, además cuentan con infraestructura de servicios y dotación vial.  
En estos territorios se ha establecido un tamaño mínimo de parcelas de 750m2 con 
el propósito de garantizar la implementación del modelo territorial en función de 
generar nodos de desarrollo. Estas áreas constituyen espacio intersticial entre 
núcleos urbanos.  
Sin embargo, con el propósito de reducir el déficit de vivienda y aprovechar los 
servicios con lo que cuenta estos territorios, se permitirá el incremento de densidad 
de vivienda únicamente para el desarrollo de proyectos de interés social impulsado 
por el gobierno local o por organismos del estado” 6 
En cuento a la Categoría Áreas Urbanas parroquiales, el plan establece que: 
“Estos territorios al igual que los anteriores se encuentran colindantes al área 
urbana cantonal: poseen infraestructura de servicio y dotación vial. Actualmente 
presenta una tendencia a la consolidación con usos de vivienda principalmente. En 
este territorio se permitirá la densificación de vivienda con parámetros símiles a los 
establecidos para áreas urbanas, hasta que se encuentre con un plan de urbanismo 
que defina las características de uso y ocupación del territorio de forma específica, 
así como el sistema vial local”.7 
 
7. Reforma, actualización, complementación y codificación de la ordenanza que sanciona el 
plan de ordenamiento territorial del Cantón cuenca, determinaciones para el uso y ocupación 
del suelo urbano, Municipalidad de Cuenca, pág. 76.   





Como se puede ver en el gráfico, el Plan propone que las áreas que visualizamos, 
para el año horizonte 2030, mantengan las categorías dispuestas, pero si 
analizamos con la fotografía aérea actual, este territorio ya podría ser clasificado 
actualmente con estas categorías. Es decir que al presente, estas áreas 
corresponden, Áreas Urbanas Parroquiales, y Áreas Residenciales de baja 
densidad, por lo que el plan no está realizando ninguna propuesta a futuro.  
 
En la siguiente secuencia de imágenes se presenta un acercamiento de estas 
categorías de ordenación con el orto fotografía de la ciudad del año 2010, donde se 
aprecia que son áreas ya intervenidas y se encuentran con cierto grado de 
urbanización.  
La orto foto de la ciudad de Cuenca fue realizada en el año 2010 para iniciar los 

















 Nivel de uso producción 
En cuanto a las Categorías de Ordenación con el Nivel de Uso Producción, el Plan 
ha identificado 3 categorías de Áreas en transición, que han sido subdividas en 
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Áreas de Fincas Integrales, Sistemas Agroforestales y Cultivos, y por ultimo Áreas 
de Agricultura Residencial. 





En este grafico se observa que incluso fuera de los límites de las Áreas en 
transición existen zonas con cierto grado de urbanización, estas se encuentran 
señaladas con un círculo rojo en el plano anterior. Y para que se pueda observar de 
mejor manera a continuación se han colocado imágenes de los respectivos 
cuadrantes del mapa general, en los que se observan estas áreas urbanizadas que 









Según el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantón Cuenca 2011, en 
la etapa de Modelo del Plan, dentro de Categorías de Ordenación se establece, con 
respecto a las Áreas de agricultura en transición – Áreas de sistemas agroforestales 
y cultivos  que: 
Son áreas que se localizan sobre el 30% de pendiente y áreas que se encuentran 
con cierto nivel de resto. En estas áreas se pretende implementar sistemas 
agroforestales, los cuales son formas de uso de la tierra en donde vegetación 
leñosa perennes interactúa biológicamente en un área con cultivos y/o animales; el 
propósito es la diversificación y optimización de la producción respetando el 
principio de sostenibilidad. Estos territorios al encontrarse en las cercanías de la 
ciudad de Cuenca han sufrido un fraccionamiento excesivo de los territorios, por las 
consideraciones actuales se ha establecido un tamaño mínimo de parcela de una 
hectarea, en donde se podrán realizar las actividades descritas anteriormente.8 
En cuanto a la Categoría de Ordenación, Áreas de agricultura en transición – 
Fincas Integrales, el Plan establece: 
La concepción de la finca integral para territorios colindantes al área urbana 
cantonal se enfoca a la seguridad alimentaria de la familia, la utilización máxima de 
la energía en armonía con el ambiente, la diversidad de productos para el mercado 
y la obtención de beneficios económicos.  
 
9. Reforma, actualización, complementación y codificación de la ordenanza que sanciona el 
plan de ordenamiento territorial del Cantón cuenca, determinaciones para el uso y ocupación 




En base de lo expuesto se ha establecido el tamaño mímico de parcela en la que se 
pueda desarrollar estas fincas de 1250, 1500 y 2500 m2 zonificadas por sectores.  
Los componentes integrantes de la finca serán los siguientes: manejo de animales 
menores, invernadero, huertos de hortalizas, productos de ciclo corto, lombricultura, 
cortina rompe vientos entre otros.  
En cuanto a las Categorías de Ordenación de Área de agricultura en transición – 
Áreas de agricultura Residencial, el Plan define que: 
Se les ha considera como parcelas cuyas superficies se encuentran entre 750 y 
1000 m2, donde se puede  obtener un aprovechamiento productivo de la parcela 
tecnificando a través del uso de invernaderos pequeños y huertos familiares. 9 
En base a las descripciones de las Categorías de Ordenación existen ciertas 
discrepancias, puesto que parte del territorio que se clasifican dentro de Áreas de 
Agricultura en transición, podrían estar catalogadas dentro el Áreas Urbanos de las 
Parroquias debido a su estado de urbanización.  
A continuación se realiza un análisis de las 3 Áreas de Agricultura en Transición, en 
el siguiente mapa se han identificado las zonas a las que hacen referencia los 











10. Reforma, actualización, complementación y codificación de la ordenanza que sanciona el 
plan de ordenamiento territorial del Cantón cuenca, determinaciones para el uso y ocupación 





a. Áreas de Fincas Integrales 
En la siguiente imagen se presenta una zona categorizada como Áreas de Fincas 
Integrales donde las características de ocupación del suelo en la actualidad son 
bastante similares al Área Urbana de Parroquias ubicada hacia el oeste. Es claro 
que existe una tendencia de urbanizar el territorio, por lo que difícilmente se podrían 




Además en cuanto al fraccionamiento del suelo, los lotes según el Plan podrían 
variar en 1250 y 2500 metros cuadrados, pero actualmente existen lotes con 
dimensiones inferiores a estas. En el siguiente cuadro se presentan las superficies 
de algunos predios que se han tomado al alzar. El más pequeño de esta muestra 
tiene una extensión de 499 metros cuadrados en los que difícilmente se podría 
desarrollar una Finca Integral. Además existe una clara tendencia de fraccionar el 




















b. Sistemas Forestales 
En la siguiente imagen se observa claramente que un territorio categorizado como 
Área de Sistemas Forestales tiene una fragmentación del suelo muy parece a una 
Área delimitada como Área urbana de las Parroquias.  
 
En los Áreas de Sistemas Agroforestales según el Plan se permite predios con una 
extensión mínima de 1 hectárea, aunque en la actualidad el sitio presenta predios 
con dimensiones muchos menores. En el siguiente cuadro se presenta la superficie 
de algunos predios existentes. Es decir que para el desarrollo del plan no se han 
considerado la tendencia de ocupación del suelo, ni se ha observado el estado 




























c. Áreas de Agricultura Residencial  
En la siguiente imagen se presenta una zona catalogada como Área de Agricultura 
Residencial que presenta un mayor grado de urbanización del suelo que una 
próxima catalogada como Área Residencial de Baja densidad, también se observa 
que fuera de los límites de estas categorías de ordenación existe suelo urbanizado 
que no ha sido incluido en ninguna de las categorías mencionada a pesar de que 





Las Áreas de Agricultura residencial según el plan pueden presentar parcelas con 
extensiones que varíen entre 750 y 1000 metros, según los datos obtenidos a 
través de la imagen existen predios con dimensiones inferiores a las establecidas 






















4.8. ANÁLISIS MORFOLÓGICO DE LOS MODELOS DE OCUPACIÓN 
DE SUELO. 
  
En base a la Ordenanza que regula las Características de Ocupación en Cuenca, 
es posible construir en un predio más de una edificación dejando siempre los retiros 
que menciona dicha ordenanza, lo cual ha originado un tipo de implantación en el 
territorio, los condominios. Donde en un mismo predio se edifican varias viviendas 
adosadas, intensificando el uso del suelo en zonas rurales.   
En muchos casos la implantación de las viviendas se realiza a lo largo de un eje 
vial, tal como se muestra en las imágenes emplazadas a continuación.  
 
                            
 
Mientras que en otros condominios se planteas vías interiores al predio de manera 
que se puedan construir el mayor número de edificaciones. En las siguientes 
imágenes se observan algunos ejemplos de condominios emplazados en las áreas 






    
En definitiva, la Ordenanza es poco estricta en la ordenación del territorio, pues en 
base a las características de ocupación que define pueden darse actuaciones como 
esta que afectan la intensidad de uso de suelo en zona rural y de poco a poco se va 
configurando al igual que una zona urbana.  
Además de este tipo de actuaciones, el territorio se ha visto sumamente 
fragmentado, incluso en parcelas más pequeñas que las definidas como lote 
mínimo en la ordenanza, otorgándole al territorio circundante de la Ciudad una 
imagen de una zona en proceso de consolidación. Para lo cual a continuación se 
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CAPÍTULO 5: MARCO POLÍTICO ENFOCADO A LA ORDENACIÓN DEL 
TERRITORIO 
5.1. A NIVEL NACIONAL: CONSTITUCIÓN DE LA REPÚBLICA DEL 
ECUADOR, COOTAD.  
La descentralización de las competencias desde el Estado Central a niveles de 
gobierno inferiores busca una transformación democrática donde se fortalezcan las 
instituciones políticas y se construya democracia territorial.  En este marco político y 
por otras razones económicas, sociales, en el Ecuador se redacta una nueva 
Constitución, oficializada desde el 20 de Octubre del 2008. Según esta, en su art. 
241, establece que “La planificación garantizará el ordenamiento territorio y será 
obligatoria en todos los gobiernos autónomos descentralizados”, siendo un GAD las 
juntas parroquiales rurales, los concejos municipales, metropolitanos, provinciales y 
regionales.  
Donde, según el régimen de competencias, el Estado Central estará a cargo de la 
planificación nacional, la cual la realiza a través de la SENPLADES – Secretaria 
Nacional de Planificación y Desarrollo.   
Mientras que los gobiernos autónomos descentralizado (GAD) regionales y 
provinciales, según el art 262 y 263 tienen las competencia de planificar el 
desarrollo regional y provincial;  y formular los correspondientes planes de 
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ordenamiento territorial de manera articulada con la planificación nacional, regional 
provincial, cantonal y parroquial.  
Y los gobiernos municipales además de planificar el desarrollo cantonal y formular 
los correspondientes planes de ordenamiento territorial de manera articulada con la 
planificación nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y 
ocupación del suelo urbano y rural, se encargaran de Ejercer el control sobre el uso 
y ocupación del suelo en el Cantón.  
Por lo cual es competencia de los gobiernos municipales elaboran planes 
territoriales para regular el uso y ocupación del suelo. 
 
Territorio Organismo ejecutivo Máxima Autoridad Administrativa y Política 
Nacional SENPLADES Presidente de la Republica 
Regional GAD Regional Gobernador 
Provincial GAD Provincial Prefecto 
Cantonal GAD Municipal Alcalde 
Parroquial Junta Parroquial Presidente de la Junta 
 
 PDOT- Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 
 
Los PDOT son instrumentos básicos para la participación de recursos económicos, 
puesto que según la constitución en su art 272, se establece que: 
 “La distribución de los recursos entre los gobiernos autónomos 
descentralizados será regulada por la ley, conforme a los siguientes 
criterios: 
1. Tamaño y densidad de la población. 
2. Necesidades básicas insatisfechas, jerarquizadas y consideradas en 
relación con la población residente en el territorio de cada uno de los 
gobiernos autónomos descentralizados. 
3. Logros en el mejoramiento de los niveles de vida, esfuerzo fiscal y 
administrativo, y cumplimiento de metas del Plan Nacional de desarrollo y 
del plan de desarrollo del gobierno autónomo descentralizado” 
Es decir que al cumplir con las Metas planteadas en el PDOT, podrían acceder a 
más recursos económicos. Esto se encuentra en vigencia desde del 2008 con la 
nueva constitución, antes de esta fecha los PDOT no eran obligatorios, ni eran la 
base de ningún proyecto por lo cual varias ciudades del país no lo desarrollaban.  
El COOTAD Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 
Descentralización, el cual establece la organización político – administrativa del 
Estado Ecuatoriano, el régimen de los distintos niveles de gobierno con el fin de 
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garantizar su autonomía política, administrativa y financiera. El COOTAD entro en 
vigencia19 de Octubre del 2010. 
 En el cual se establece que los GAD municipales entre una de las funciones que 
posee es: “ Establecer el régimen de uso del suelo y urbanístico, para lo cual 
determinará las condiciones de urbanización, parcelación, lotización, división o 
cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la planificación 
cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes y áreas comunales” y “ 
Elaborar y ejecutar el plan cantonal de desarrollo, el de ordenamiento territorial y las 
políticas públicas en el ámbito de sus competencias y en su circunscripción 
territorial, de manera coordinada con la planificación nacional, regional, provincial y 
parroquial y realizar en forma permanente, el seguimiento y rendición de cuentas 
sobre el cumplimiento de las metas establecidas”. (Art 54, c y e) 
Además tendrán las siguientes competencias exclusivas, según su art. 55, se 
establece:  
a) Planificar, junto con otras instituciones del sector público y actores de la 
sociedad, el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de 
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificación nacional, 
regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupación  
del suelo urbano y rural, en el marco de la interculturalidad y 
plurinacionalidad y el respeto a la diversidad; 
b) Ejercer el control sobre el uso y ocupación del suelo en el cantón; 
 
Y según el  Artículo 295 se establece que:  
 “Los planes de desarrollo deberán contener al menos los siguientes elementos: 
a) Un diagnóstico que permita conocer las capacidades, oportunidades y 
potencialidades de desarrollo, y las necesidades que se requiere satisfacer de las 
personas y comunidades; 
b) La definición de políticas generales y particulares que determinen con claridad 
objetivos de largo y mediano plazo; 
c) Establecimiento de lineamientos estratégicos como guías de acción para lograr 
los objetivos; y, 
d) Programas y proyectos con metas concretas y mecanismos que faciliten la 
evaluación, el control social y la rendición de cuentas. 
 
Para la formulación de los planes de desarrollo y ordenamiento territorial los 
gobiernos autónomos descentralizados deberán cumplir con un proceso que 
aplique los mecanismos participativos establecidos en la Constitución, la ley y este 
Código. 
Los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial deberán ser aprobados por 
los órganos legislativos de cada gobierno autónomo descentralizado por mayoría 
absoluta. La reforma de estos planes se realizará observando el mismo 
procedimiento que para su aprobación”. 
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Según el COOTAD, el prefecto (provincial) y los concejales (cantón) deben elaborar 
el plan operativo anual y la correspondiente proforma presupuestaria institucional 
conforme el plan cantonal de desarrollo y de ordenamiento territorial. Y según el en 
su art 234  “Cada plan operativo anual contiene una descripción de la magnitud e 
importancia de la necesidad publica que satisface, la especificación de sus 
objetivos y metas, la indicación de los recursos necesarios para su cumplimiento “ 
Además para revalidar el art 272 de la Constitución, el COOTAD en su artículo 467 
se establece,” Los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial serán 
referentes obligatorios para la elaboración de planes operativos anuales, 
programas, proyectos, instrumentos presupuestarios y demás herramientas de 
gestión de cada gobierno autónomo descentralizado. Con el objeto de evaluar los 
logros y avances del Plan Nacional de Desarrollo y optimizar las intervenciones 
públicas en el territorio, los gobiernos autónomos descentralizados informarán 
semestralmente, a la Secretaría Técnica del Sistema Nacional el avance o logro de 
las metas establecidas.” 
 
Además, todos los PDOT deberán observar las directrices del Plan Nacional para el 
Buen Vivir 2009-2013 que es el Plan Nacional de Desarrollo. Este es un 
instrumento Nacional empleado para articular las políticas públicas con la gestión y 
la inversión pública.  Fue elaborado por la SENPLADES – Secretaria Técnica del 
Sistema Nacional Descentralizado de Planificación Participativa 
 
Según la constitución art.280 “EI Plan Nacional de Desarrollo” es el instrumento al 
que se sujetarán las políticas, programas y proyectos públicos; la programación y 
ejecución del presupuesto del Estado; y la inversión y la asignación de los recursos 
públicos; y coordinar las competencias exclusivas entre el Estado central y los 
gobiernos autónomos descentralizados. Su observancia será  de carácter 
obligatorio para el sector público e indicativo para los demás sectores.” 
 
 Institucionalización del proceso 
 
El  Plan no  tiene carácter coactivo, por lo cual luego de la elaboración de los 
Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial –PDOT-, de acuerdo con la 
Constitución vigente, se deben emitir acuerdos y resoluciones desde el Ilustre 
Municipio y las Juntas Parroquiales para que dichos Planes se entren en vigencia 
como instrumentos de planificación con el fin de que el Modelo Planteado tenga un 
carácter coactivo.  
Deberán realizar una normativa de regulación del uso de suelo, para que el Consejo 
Cantonal la convierta en Ordenanza.     
El PDOT del Cantón Cuenca es un instrumento básico para la realización de los 
Presupuestos Participativos. PDOT definirá el Plan Operativo Anual, tal como 
consta en la “Ordenanza que norma la Participación Ciudadana y la Cogestión de 




Según el COOTAD, los predios pueden ser de tres tipos: urbano, expansión urbana 
y rustico, aunque no se define cada uno de ellos. Aunque según autoridades de la 
Arcadia de Cuenca, las áreas de expansión urbana son aquellas zonas del sector 
rural que cuentan con servicios básicos, tales como agua potable, infraestructura 
sanitaria y energía eléctrica. También se considera el uso de suelo, si la mayor 
parte del terreno es empleado para vivienda y el resto para actividad agrícola, este 
terreno se categorizaría como suelo de expansión urbana. Aunque no existe un 
límite definido de este territorio.  
5.2.  A NIVEL LOCAL: ORDENANZAS Y RESOLUCIONES  
Según la Ley Orgánica de Régimen Municipal en el capítulo II De los Fines 
Municipales, Art.11, numeral 2 obliga a las Municipalidades a formular planes de 
desarrollo urbano pues estable: ¨Planificar e impulsar el desarrollo físico del Cantón 
y sus áreas urbanas y rurales¨ 
En el art 63 en los deberes y atribuciones del concejo, numeral 1 Ejercer la facultad 
legislativa cantonal a través de ordenanzas; dictar acuerdos o resoluciones, de 
conformidad con sus competencia; determinar la políticas a seguirse y fijar las 
metas de la municipalidad; 
2. Conocer los planes, programas y proyectos de desarrollo cantonal presentados 
por el alcalde, debiendo aprobarlos o reformarlos;  
3. Dirigir el desarrollo físico del Cantón y la ordenación urbanística, de acuerdo con 
las previsiones especiales d esta Ley y las generales sobre la materia. 9 
5: Controlar el uso del suelo en el territorio del cantón, de conformidad con las leyes 
sobre la materia, y establecer el régimen urbanístico  
36: Adoptar los perímetros urbanos que establezcan los planes reguladores del 
desarrollo urbano y fijar los límites de las parroquias de conformidad con la ley 
En su art. 227 se establece que la parcelaciones agrícolas se sujetan  la Ley de 
Desarrollo Agrario y al plan de desarrollo físico cantonal aprobado por el concejo. 
En el art 123. Se establece que Los concejos decidirán de las cuestiones de su 










CAPÍTULO 6: CONCLUSIONES 
 
Desde mediados de siglo XX inicia el proceso de urbanización en las ciudades del 
Ecuador. Entre algunas de las razones de este proceso se encuentran factores 
económicos. En el Caso de Cuenca se debía a la caída del comercio de los 
sombreros de paja toquilla, lo que estimuló a la población rural a desplazarse a la 
ciudad en busca de nuevas fuentes de trabajo. Aunque después de unos años, la 
pobreza urbana se debió en general al crecimiento demográfico y no a la migración 
campo ciudad.  
Desde la época de la colonia hasta mediado del siglo XX, tiene un crecimiento 
lento. En 1950, la población alcanzaba 50.000 habitantes, mientras que según el 
último censo 2010, la población se elevó hasta unos 331.888 habitantes. Es decir 
que la ciudad se multiplicó por 6 demográficamente y por 8 físicamente. En 
definitiva la ciudad se ha expandido, manteniendo relativamente una misma 
densidad poblacional.  Y según el INEC el crecimiento de la población seguirá 
siendo elevado, según sus proyección en el 2030, se alcanzara aproximadamente 
490.000 habitantes.  
Como se ha mencionado en el desarrollo de este proyecto, desde la fundación de la 
ciudad el linte urbano se ha expandido según los procesos de urbanización que se 
presentan en el territorio, sin que nunca existiese un límite o restricciones claras 
sobre el consumo de suelo. Por lo general las personan han desarrollado sus 
proyectos de edificaciones en el lugar que les convenía según inversiones privadas, 
dando a la ciudad una imagen de ciudad difusa que se esparce por todo territorio 
circundante del área consolidada de la Cuenca. 
 
El desarrollo disperso de la ciudad, donde se edifica en base a las regulaciones del 
mercado de suelo, ha originado que el proceso de urbanización se presenta 
prácticamente en toda el área circundante de la ciudad. En ciertos casos este 
proceso de urbanización ha alcanzado  cabeceras parroquiales rurales generando 
conurbaciones e incluyendo estas cabeceras rurales dentro de la trama urbana de 
Cuenca, en muchos casos no se sabe dónde acaba la ciudad, ni donde empieza la 
parroquia rural. 
También debido a esta falta de planificación, muchas viviendas se implantan 
colindando con ejes viales, es el caso de la autopista Cuenca-Azogues, la cual da 
mayor accesibilidad a ciertos predios por lo cual propicia el desarrollo de 
edificaciones próximas a la autopista. Esto ha generado un corredor de crecimiento 
urbano entre Cuenca y Azogues, siendo este el origen para una posible 
conurbación entre estas dos cabeceras cantonales.  
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La planificación por lo general llega tarde, se planifica luego de que las actuaciones 
urbanas están realizadas. Por ejemplo desde el inicio de la planificación territorial 
de Cuenca, que fue en 1942 con el Proyecto de Ensanchamiento, en el cual se 
planteaban algunos ejes viales principales, entre ellos la Av. Solano, pero como se 
ha mencionado este no fue ninguna propuesta, la avenida ya existía antes de que el 
plan fuera realizado, por lo que la planificación no influyó prácticamente en nada en 
la configuración de la ciudad. 
Luego la propuesta de 1947 con el Plan Regulador donde se plantean algunos ejes 
viales y equipamientos importantes, aunque como se ha mencionado el 
equipamiento más importante que se planifica es el aeropuerto el cual fue 
inaugurado 6 años antes del plan.  
De igual manera en el siguiente plan, el de 1971, Plan Director de Desarrollo 
Urbano, se plantean nuevos ejes viales y algunas áreas verdes. Comparando con 
una fotografía aérea de 1966 se observa que muchos de estos ejes viales ya 
existían al igual que las áreas verdes. Lo cual quiere decir que el plan no es 
propositivo  
Después, se desarrolla el Plan de Desarrollo Urbano del Área Metropolitana de 
Cuenca 1983, donde se plantean solo algunos ejes viales en las áreas periféricas 
de la ciudad y se plantea un nuevo límite urbano. Lo que se debe resaltan en este 
Plan es que si finalmente no es un plan que estableció la configuración de la ciudad 
actual, proporcionó datos sobre población, infraestructuras, equipamientos, y 
demás aspectos que influyen en el territorio. Es decir que la etapa de diagnóstico 
aporto información de gran interés para la Ciudad de manera que se tenía una 
imagen de lo que sucedía en ella.  
Luego de a este Plan, se realizó una reforma en 1995, ya que la población había 
crecido más rápido de lo que se había planificado.  Por lo cual se plantea ampliar el 
limite Urbano,  y se define un área de expansión. En el límite urbano, definido en 
1995, existen   ciertas falencias puesto que si lo colocamos sobre una fotografía 
aérea tomada el mismo año, se observa que se han dejado fuera del límite. Y 
Según la ordenanza establecida se vuelve sumamente fácil realizar actuaciones 
sobre el suelo rural, considerando la Ordenanza, en el área rural la parcela mínima 
será de 1500 metros cuadrados, aunque ya para este año existían parcelas con 
áreas inferiores a la mínima, es decir que no se consideraba la realidad del 
territorio. Además se establece que se puede construir una o más edificaciones en 
estas parcelas dejando los retiros pertinentes, 5 metros frontales y hacia los 
linderos. Lo cual ha dado paso al desarrollo de condominios en donde se 
construyen varias viviendas en un solo predio, modificando la lectura del territorio 
rural y convirtiéndolo en una zona con un elevado grado de urbanización. En 
definitiva el límite planteado no correspondía a la realidad del momento y tampoco 
atendía las necesidades de la población actual y futura, ya que no incluía áreas de 
expansión urbana.  
Además en este mismo Plan, dentro del límite Urbano,  se plantean unas zonas que 
correspondían a usos forestales y otras a Uso agrícola y Vivienda, pero 
comparándolo con la fotografía del mismo año, algunas de estas zonas ya 
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presentaban un cierto grado de urbanización, llegando nuevamente a la conclusión 
que el plan negaba la realidad. 
Luego, se desarrolla una reforma al plan de 1983, esta se realiza en el 2003. Ya en 
este Plan se propone densificar algunas áreas de la ciudad de manera que se 
aprovechen las infraestructuras existentes. Este plan modifica levemente el límite 
urbano de la ciudad, por más que existan zonas urbanizada fuera de este, aunque 
sí reconoce de su existencia. En el área de Influencia, este Plan delimita las zonas 
que presenta cierto grado de urbanización y les denomina Sectores Rurales con 
Tendencia a la Conformación de núcleos de Población, para estos se establece una 
ordenanza muy ligera, donde el lote mínimo es de 750 metros y se pueden construir 
una o más edificaciones dentro de la parcela. En esos años las parcelas ya tenían 
superficies inferiores a esa y posiblemente esas zonas ya no debían ser 
consideradas como ¨Sectores Rurales¨, más bien como zonas urbanas en proceso 
de consolidación.   
Y por último, y más evidente hecho de que los planes no son propositivos, es el 
Plan de Desarrollo Y Ordenamiento Territorial del Cantón Cuenca, 2011, donde no 
se cambia el limite Urbano de la Ciudad, aunque si propone que se realicen Planes 
Parciales para las Áreas Urbanas que se encuentran en el Área de Influencia.  
El Plan propone algunas Categorías de Ordenación entre ellas se encuentra el 
Nivel de Expansión y el Nivel de Producción. En el nivel de Expansión se 
encuentran zonas que poseen un mayor grado de urbanización que las que se 
encuentran clasificadas dentro del Nivel de Producción.  En las Zonas catalogadas 
de Producción el plan propone que se desarrollen fincas integrales, sistemas 
agroforestales y agricultura residencial, para lo cual plantea para el primer caso 
parcelas mínimas de 1 hectárea, cuando  actualmente existen predios con 
superficies de 500 metros en estas zonas. Esto quiere decir que el plan no ha 
considerado la situación actual del territorio, ni tampoco contempla las tendencias 
de urbanización que existen, no atiende las necesidades  de suelo de los 
habitantes, ni la demanda que existe actualmente para desarrollo de nuevas 
edificaciones.  Es claro que estas Áreas de Nivel de Producción denominadas 
Áreas en transición, son justamente eso, áreas que por el consumo de suelo se 
encuentran en un proceso de cambio desde un estado rural a uno urbano, siendo 
este fenómeno el resultado de las necesidades que poseen los habitantes para 
construir sus viviendas, comercios, etc. La ciudad presenta un crecimiento 
demográfico continuo por lo que cada vez se requiere más suelo y sobre todo si la 
densidad de la ciudad se mantiene, la ciudad crecerá al mismo ritmo del que crece 
su población, con o sin plan de ordenamiento las personas se irán implantando 
donde puedan, reguladas únicamente por el mercado de suelo.  
En definitiva, el plan actual, 2011, recoge ciertas características que existen en el 
territorio pero no prevé las necesidades futuras e incluso no considera las 
actuaciones presentes, niega los procesos de urbanización que se están dando en 
ciertas zonas. 
De igual manera si se analiza el territorio en general, existen,  según la orto foto del 
2010, zonas que poseen edificación dispersa y en el plan del 2011 no ha sido 
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considerada como áreas de transición, ni se  les ha incluido para el desarrollo de un 
plan parcial, simplemente se les ha tomado como superficie rural. En pocos años, 
será más evidente que el plan no está acorde con la realidad y mucho menos 
contempla un desarrollo futuro.  
Al parecer, muchas municipalidades en el Ecuador, y en este caso específico 
Cuenca, desarrollan los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial  con el 
único objetivo de cumplir con una las obligaciones que les plantea la Constitución, 
con el objetivo de poder acceder a los recursos económicos del Estado.  
Como se ha explicado, el PDOT no es coactivo, requiere de una ordenanza para 
que lo vuelva vinculante. Por lo tanto, una vez desarrollado el plan, por medio de la 
aprobación del Concejo Cantonal se establece una Ordenanza que regule el Plan. 
La Ordenanza posee todas las normas que regulan el territorio sobre todo el uso y 
ocupación del suelo.  Aunque es el Plan y no la ordenanza el instrumento básico 
para todo municipio, por lo que les permite ser parte de los Presupuestos 
Participativos del estado, lo que les proporciona los recursos económicos para el 
desarrollo de los proyectos que plantea. Por lo que en muchos casos el proceso de 
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